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Real estate industry has undergone about twenty year’s development in China 
and has gradually become the pillar industry in the national economy. But as housing 
price continues to rise in each city, Real estate industry attracts great attention. Since 
2003, the State promulgated a series of laws and regulations to regulate this industry. 
The real estate enterprises are facing unprecedented pressure, profit margins are 
compressed again. So faced with the coming era of small marginal profit, Cost 
management must be paid great attention. At present, China’s real estate enterprises 
generally perform badly in cost management. This will reduce their competitiveness. 
Lean Cost Management is a cost management system which devotes to creation of 
value for the customer and minimizes the value chain. We can use lean cost 
management to management the cost of real estate enterprises. 
This paper introduces lean cost management model into real estate enterprises. 
Firstly, it explains the basic theory of lean cost management and the research 
framework in detail. Secondly, it describes the characteristics of the real estate 
enterprises and its cost management condition, analyzes the deficiencies of existing 
cost management model, After all, combined the lean cost management framework 
and the real estate industry characteristics, it constructs lean cost management model 
in the real estate business and gives some advices about cost management in real 
estate enterprises. 
There are two contributions in this paper: (1) Extending the range of cost 
management in real estate enterprises , this paper proposes that the cost management 
of real estate enterprises must be extended forward to controlling and managing the 
cost of products design stage, and extended back to after-sales service. This research 
provides ideas for China’s real estate enterprises to perfect the cost management 
system. (2) It does a deep and systematic research on cost design, cost maintenance 
and cost kaizen, combining the whole life cycle of the real estate enterprise, this paper 
puts forward the lean cost management application framework through the project 















supervision and marketing and after-sale service. 
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第 1 章 引言 
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上涨，国内企业进入高成本时期。2011 年 1 月份的工业品出厂价格指数（PPI）
指数上涨至 106.6，同比增长 6.6%①。 
③从行业发展来看，行业平均利润下降。一方面，房地产企业毛利率高，吸
引了大量企业涌入，市场竞争迅速加剧，企业利润率大幅降低。根据国家信息中
心中经网统计资料显示，1986 年全国房地产企业仅有 1991 家，到 2000 年据统




④从宏观政策来看，自 2010 年 1 月 10 日，国务院办公厅下发的《关于促进
房地产市场平稳发展的通知》（简称“国十一条”），要求进一步加强和改善房地
产市场调控，稳定市场预期，促进房地产市场平衡健康发展以来，各项规范房地
产发发展的政策层出不穷。2010 年 3 月 10 日，国土资源部公布了《关于加强房
地产用地供应和监管有关问题的通知》（简称“国十九条”）要求各地 2010 年 90
平米以下的住宅土地供应量应不低于七成，同时，土地竟买保证金不得低于出让
最低价的 20%。国务院总理温家宝 2010 年 4 月 14 日主持召开国务院常务会议，
研究部署遏制部分城市房价过快上涨的政策措施（简称“新国四条”）；2010 年 4
月 17 日，国务院又发出《关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》提出了




                                                 





















图表 1.1 房地产企业环境形势图 
 
研究背景之二：精益成本管理的成功 
1991 年 8 月美国《幸福》杂志在“锋利的日本秘密武器”这一标题下附有
这样的说明：“这是一种独一无二的成本管理体系，它帮助日本公司削减成本以
低价与西方业者竞争”。这个秘密武器就是日本丰田汽车公司首创的精益运营模









                                                 


















































此产生了具有日本特色的成本管理方法——成本企划（Target Costing 或 Cost 
Design）。①  
 进入 20 世纪 80 年代后，成本企划在日本的很多行业中得到迅速推广。进
入 20 世纪 90 年代，大量日本的研究文献不断涌现，如贺将雄的《佳能的成本企
划》，他从佳能企业入手分析成本企划的实施流程；田中雅康的《成本企划理论
与实践》和《成本企划的实施方法》对成本企划的实施方法中的重要工具——价
值工程（Value Engineering, VE）进行了详细的论述。其中，最具标志性的是 1994




20 世纪 90 年代以后，随着日本汽车逐渐占领美国市场，一些美国学者开始
将美国公司和日本公司比较，逐渐展开了对精益管理理念的研究，随之精益成本
管理方面的创新也不断涌现。 




Creese.Robert.C 于 2000 年发表的《精益生产企业的成本管理》（Cost 
Management in Lean Manufacturing Enterprises）一文中，将 Cooper 和 Slagmulde
的对抗性战略下成本管理的三个工具：成本企划（Target Costing）、价值工程
（Value Engineering）和组织间成本管理（Inter-organizational Cost Management）
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